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Zaltacznik nr1
do Pisma przewodniego z dnia 27.09.2021 r.
do Przewodn. KU Krzysztofa Kwiatkowskiego

Proponowane uzupetnienie do Projektu Senackiego w/s zmian do USM:

1. Sprecyzowanie, bardzo ogdlnikowego stwierdzenia nowo proponowanego art. 8! ust. 1 zd. 1
USM, na czym konkretnie miataby polega¢, czego dotyczy¢ i w jakim trybie mogtaby byé
przeprowadzana kontrola dziatalnosci organdw spétdzielni przez kazdego cztonka spétdzielni.
Nie mozna tego zostawi¢ wewngtrznym uregulowaniom, gdyz dokonajg tego obecni, uwiktani w rézne podejrzane uktady
cztonkowie tych organdw (zarzadu i rady nadzorczej) w taki sposéb, ze czionkowie spétdzielni mieszkaniowej bedg mieli
mozliwo$¢ kontroli w bardzo zminimalizowanym ograniczonym zakresie.

2. Rozszerzenie katalogu dokumentéow spotdzielni mieszkaniowej, ktérych kopie bylyby
udostepniane w formie papierowej lub w formie elektronicznej jej cztonkom, a takze osobom
zamieszkujacym w zasobach spétdzielni mieszkaniowej i wnoszacych opfaty eksploatacyjne -
do bezwzglednie wszystkich dokumentéw, jakie sa wytwarzane w spoétdzielni,

w szczegolnosci o:
a) wszystkie dokumenty przetargowe na remonty, ustugi i konserwacje,
b) wszelkie dokumenty dotyczace zakupéw eksploatacyjnych i organizacyjnych,
c¢) wszelkie umowy z osobami trzecimi, bez zadnych warunkéw,
d) wszelkie rozliczenia, kalkulacje i obciazenia wraz z pisemnym uzasadnieniem
e) wszystkie dokumenty rady nadzorczej, w szczegélnosci:
— dokumenty komisji problemowych rady nadzorczej z prac kontrolnych i
nadzorczych,
— dokumenty z posiedzen prezydium rady,
f) wszystkie dokumenty ksieggowe, wytworzone oraz bedace w posiadaniu spoétdzielni
g) dokumenty spraw sadowych toczonych przez spétdzielnie,
h) nagrania AUDIO i VIDEO z posiedzen organéw spotdzielni:
— nanosnikach elektronicznych,
Bez mozliwosci dostepu do wszelkich dokumentéw nie ma mowy o petnej kontroli dziatalnosci Spotdzielni przez
wiascicieli jej majatku, jakimi sg jej cztonkowie. Przy obecnym katalogu udostepnianych dokumentéw wiele spraw jest
ukrywanych przez zarzad i jego poplecznikdw w radzie nadzorczej, a np. w przypadku uméw z osobami trzecimi sg
odmowy ich udostepniania pod pretekstem RODO i UODO, rzekomym zastrzezeniem kontrahentéw, co do tajemnicy
oraz o ochronie konkurencji, natomiast faktury sa wypetniane, przez wykonawcoéw, w postaci jednej ogoinikowej pozycji,
z ktdrej nie wynika co i za ile zostato wykonane.

Natomiast dotychczas dokonywane nagrania jedynie AUDIO nie sg udostepniane, jako nieobjete katalogiem art. 8 ust.
1 ustawy zmienianej.

3. Catkowita rezygnacja z zastrzezenia w/s udostepniania dokumentéw o rzekoma mozliwos¢é
wyrzadzenia wyimaginowanej szkody przez cztonka lub osobe wnoszaca opfaty.
Zakres i sposob udostepniania dokumentow, w spotdzielniach mieszkaniowych jest okreslony, w ustawie lex
specjalis USM, natomiast zastrzezenie ich udostepniania o prawdopodobienstwie wyrzadzenia szkody kazdego
rodzaju spotdzielni, za wyjatkiem spotdzielni mieszkaniowej, zawarte jest w ustawie lex generalis UPS i dotyczy
wszystkich rodzajéw spotdzielni, za wyjatkiem spétdzielni mieszkaniowych, do ktérych zastosowanie majg wytacznie
przepisy USM.
Nadto, proponowane, w Projekcie, zrewolucjonizowanie i zmigkczenie stosowania w/w zastrzezenia prowadzi do
zasadniczego pytania, w jakiej to sprawie i jak cztonek spétdzielni mieszkaniowej i wspotwiasciciel jej majatku miatby
wyrzadzi¢ szkode tej spdtdzielni, czyli takze sobie, jako wspdtwtascicielowi tego majatku, niz ta ktora zostata juz
wyrzadzona, przez zarzad, wskutek nieprawidtowego zarzadzania majatkiem cztonkow, a tylko cztonek z takiego
dokumentu mégtby sie dowiedzie¢ o takiej nieprawidtowosci i np. mégtby skutecznie zastopowac te nieprawidtowosci.
Czy to byloby wyrzadzenie szkody dla spétdzielni, czy raczej bytoby to podjecie, korzystnych dla spétdzielni, czynnosci
sanacyjnych dla uzdrowienia nieprawidtowosci?
Proponowane zastrzezenie w dalszym ciggu bedzie stwarzato mozliwosci korupcyjne, ktore bedg mogty by¢ ukrywane
przed cztonkami.
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Bardziej konkretne okreslenie, obok proponowanych w Projekcie, sankcji karnych — sankciji dla
zarzadu i rady nadzorczej za nieudostepnienie dokumentoéw oraz za inne naruszenia uprawnien
cztonkdow i os6b wnoszacych optaty.

Ogolnikowe sankcije stang sie iluzoryczne, gdyz nie okreslajg one precyzyjnie, jakie organy Panstwa bytyby wyznaczone
do egzekwowania proponowanych sankgji, ktore sg jak najbardziej niezbedne.

Zniesienie wieloczesciowych Walnych Zgromadzen, wynaturzajacych demokratyczny proces
podejmowania uchwat i wynaturzajacych debate nad wszelkimi sprawami.

Wieloczesciowe Walne Zgromadzenia, odbywane w réznych terminach i w réznych miejscach, umozliwiajg
manipulowanie gtosowaniami i cztonkami postusznymi zarzadowi i radzie, w tym manipulowanie gtosowaniami w
wyborach do organdw sp6tdzielni mieszkaniowych. Uniemozliwiajg one takze bezpo$rednig wspding debate, polemike
i podejmowanie demokratycznych decyzji w/s dotyczacych spétdzielni i jej cztonkow, w jednym migjscu i w jednym
czasie. Raz w roku kazda spdtdzielnia mieszkaniowa jest w stanie, pod wzgledem finansowym i organizacyjnym podota¢
wymogom Walnego Zgromadzenia odbywanego w jednej czesci.

Doprecyzowanie przepisu art. 8% ust. 3 USM w sprawie podejmowania uchwat:
a) przez walne zgromadzenie tak, ze podejmowane s3 one bezwzgledna wiekszos$cia gtosow
i w obliczaniu wyniku gtosowania bierze si¢ pod uwage glosy ,za”, ,przeciw” oraz
»wstrzymujace sie”,
b) przez rade nadzorcza, zarzad, rady osiedli i rady nieruchomosci (budynkoéw), identycznie,
jak na walnym zgromadzeniu, o czym USM dotychczas nie stanowi.
Z dotychczasowego w/w przepisu nie wynika to wprost, gdyz zapis o wigkszosci ogdlnej liczby cztonkdéw
uczestniczacych w walnym zgromadzeniu decydujacej o podjeciu uchwaty jest niejasny i bardzo zaawalowany,
wymagajacy doprecyzowania, jakie gtosy sg brane pod uwage przy podejmowaniu uchwat oraz ktérzy to sg cztonkowie
uczestniczacy w w/w zebraniu, czy ci ktorzy tylko podpisali liste obecnosci, czy ci ktorzy byli obecni na sali obrad
podczas gtosowania, czy tez tylko ci, ktorzy oddali jeden z 3-ech rodzajéw gloséw: ,za”, ,przeciw” i ,wstrzymujacy sie”.
W spotdzielniach mieszkaniowych, we wszystkich organach utrwalita sie praktyka stosowana jeszcze przed
znowelizowaniem USM w 2007 r., ze w gtosowaniu nad uchwatg decyduje zwykta wigkszos¢, gdzie brane sg pod uwage
tylko glosy ,za” i ,przeciw”. Przeczy to demokratycznemu panstwu prawnemu, jak stanowi art. 2 Konstytuciji RP.

Doprecyzowanie art. 8% ust. 11 USM w zakresie zadan cztonkdow o zamieszczenie oznaczonych

spraw w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia.

Z wiw przepisu wynika, ze obok w/w zadan, cztonkowie majg prawo do zgtaszania projektow uchwat, pod ktérymi musi
podpisac sie co najmniej 10 cztonkoéw. Natomiast zadania nie sg objete jakimkolwiek limitem podpiséw cztonkow i
przepis ten nie wymaga takiej samej ilosci podpiséw, jak pod projektem uchwaty. Chodzi o to, by sprecyzowaé to wprost,
gdyz Zarzady spotdzielni mieszkaniowych wymagajg takze przynajmniej podpiséw pod zadaniami, co ogranicza prawa
cztonkéw. Zadanie nie zawsze musi byé zwigzane z konieczno$cia zgtoszenia projektu uchwaty

Okreslenie liczby czlonkéw bioracych udziat w jednoczesciowym Walnym Zgromadzeniu
warunkujacej kworum do podejmowania uchwat, przy jednoczesnym spetnieniu:
a) ilosci okreslonej procentowo w stosunku do catkowitej ilosci cztonkéw spotdzielni, wg
stanu na 30 dni przed terminem zebrania, np. 10%, lub okreslonej liczbowo,
b) ilosci okreslonej procentowo w stosunku do ilosci cztonkéw danego osiedla, wg stanu
na 30 dni przed terminem zebrania, np. 10%,. lub okreslonej liczbowo,
Dotychczasowy zapis o0 kworum sankcjonuje podejmowanie uchwat przez niewielkg niereprezentatywng ilo$¢ cztonkow
spotdzielni, np. 5, czy 10 cztonkow.

Natozenie obowiazku odrebnego ustalenia ilosci cztonkéw, bioracych udziat w jednoczesciowym

Walnym Zgromadzeniu, przed ogtoszeniem gtosowania nad kazdym projektem uchwaly.
Ustalenie ilosci cztonkdw biorgcych w gtosowaniu nad kazdym projektem uchwaty ma fundamentalne znaczenie do
ustalenia rzetelnego wyniku gtosowania i waznosci podjetej uchwaty.

Uzupetnienie katalogu okreslajacego organy spétdzielni mieszkaniowej o rady poszczegdlnych
nieruchomosci, ktore mogtyby przyjmowaé nazwy: Rada Budynku, Rada Nieruchomosci, Rada
Wspdlnoty Budynkowej, itp.

Demokracja bezposrednia wymaga, by w kazdej spétdzielni mieszkaniowej kazda nieruchomo$¢ (budynek) miata swojg
reprezentacje w jej strukturze organizacyjnej.
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Uszczegotowienie zasad dokonywania zmian w statucie, w sposéb demokratyczny i
transparentny, na wzér proponowanych zmian w/s dokonywania wyboréw do organéw
spotdzielni, z uwzglednieniem:
a) umozliwienia zgtaszania stosownych propozycji cztonkom spétdzielni,
b) stworzenia przejrzystego zestawienia dotychczasowych zapisow statutowych z
proponowanymi zmianami.

Jakiekolwiek zmiany w statucie powinny by¢ przeprowadzane w sposéb demokratyczny i transparentny z udziatem
mozliwie najwiekszej ilosci cztonkow w catym procesie poprzez powotang komisje statutowa.

Okreslenie przeprowadzania wewnetrznych przetargéw na remonty, ustugi i konserwacje z
zastosowaniem:
a) zawiadamiania o terminie i rodzaju, na klatkach schodowych budynkéw i na stronie
internetowej, co najmniej na 7 dni przed przetargiem,
b) kosztorysu inwestycyjnego,
c) kosztorysu ofertowego przedstawianego przez oferenta przystepujacego do przetargu,
d) kosztorysu powykonawczego,
e) jawnosci i transparentnosci dla cztonkow spoétdzielni, poprzez umozliwienie im wolnego
uczestnictwa, w roli obserwatoréw, w posiedzeniach Komisji Przetargowe;.
Przetargi w spotdzielniach mieszkaniowych i wykonawstwo to najwigksze zrodto korupcjogenne. Brak przejrzystosci i
transparentnosci oraz ryczattowe umowy, spowodowato sufitowe ceny za wykonawstwo, a brak rzeczywistego nadzoru
na wykonawstwem i egzekucji porzadnego wykonawstwa doprowadzito do nagminnego niewykonywania i pomijania
przewidzianych operacji i prac oraz do nagminnego podmieniania uzywanych materiatow, zamiast przewidzianych na
najtansze i najgorszej jakosci.

Zréznicowanie gornej granicy wynagrodzen cztonkow zarzadu zaleznych od kwoty bazowej
okreslonej w ustawie budzetowej dla os6b zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, w
zaleznosci od:
a) rodzaju spotdzielni:
— spotdzielnia inwestycyjna — do 7-krotnosci,
— spotdzielnia eksploatacyjna — do 5-krotnosci,
b) ilosci cztonkow.
W spétdzielniach mieszkaniowych, o réznej wielkosci, o réznych zasobach i réznych zadaniach, wynagrodzenia

prezesow i cztonkdw zarzaddéw powinny by¢ zréznicowane w zalezno$ci od ilosci cztonkéw spétdzielni, wielkosci
zasoboOw oraz z uwagi na to czy rodzaj prowadzonej dziatalno$ci, czy jest inwestycyjna, czy tylko jest eksploatacyjna.

Wybér w skiad rady nadzorczej kandydatow, po obowiazkowym przestuchaniu na Walnym
Zgromadzeniu i okazaniu prezydium zebrania stosownego dyplomu:
a) z wyksztalceniem wyzszym o profilu zarzadzania, ekonomicznym, technicznym,
prawniczym,
b) z wyksztalceniem s$rednim technicznym o profilu zarzadzania, ekonomicznym,

technicznym.
Poziom intelektualny cztonkéw rady nadzorczej bywa czesto zenujacy, nie majg zadnego pojecia o najprostszych
sprawach, nie sg w stanie kontrolowac dziatalnosci zarzadu, przyjmujg na wiare rdzne absurdalne i szkodliwe dla
cztonkdw wnioski zarzadu. Kandydaci czesto pochodzg z tzw. fapanki’.

Natozenie na rade nadzorcza obowiazku jawnosci jej posiedzen, bez zadnych ograniczen
czasowych i organizacyjnych, dla cztonkéw i os6b wnoszacych optaty poprzez:

a) zawiadamianie o terminie i porzadku obrad na klatkach schodowych budynkdw i na stronie

internetowej, co najmniej na 7 dni przed posiedzeniem,

b) bezposrednie wolne w nich uczestnictwo,

c) odbior internetowy za pomoca bezposredniej transmisji na zywo.
Rada nadzorcza i jej czionkowie sg reprezentantami cztonkéw i reprezentuje ich interesy. Zatem, nie ma zadnego
racjonalnego powodu, by ich funkcjonowanie rady i wszelka jej dziatalno$¢ byta niejawna.
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Zakaz sktadania przez cztonkéw rady nadzorczej oswiadczen o zachowaniu w tajemnicy spraw
omawianych na jej posiedzeniach i dokumentach spétdzielni oraz przekazywanych do jednostek
zewnetrznych.

Dotychczas, na poczatku kadenciji cztonkowie rady nadzorczej sg zobowigzywani, wbrew art. 2 oraz art. 32 ust. 1 oraz
art. 49 oraz art. 54 ust. 1 ust. 2 zd. 1 Konstytucji RP, specjalnym zapisem regulaminowym wymyslonym przez zarzady,
do sktadania absurdalnych o$wiadczen w powyzej poruszonych sprawach. Taki zostat wymyslony sposob pozyskiwania
poparcia cztonkow rady i kneblowania im ust w kontaktach ze swoimi wyborcami — czionkami Spétdzielni.

Natozenie obowiazku utrwalania na nosnikach cyfrowych AUDIO i VIDEO posiedzen organéw:
a) Walnego Zgromadzenia,
b) rady nadzorczej,
c) zarzadu,
d) rad nieruchomosci (budynkow).
Spowoduje to petng jawnos¢ i transparentno$¢ funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych i wytworzy
odpowiedzialno$¢ osob reprezentujgcych interesy jej cztonkow i do dbania o ich interesy.

Ustanowienie obowiazku przechowywania dokumentéw przez okres co najmniej 20 lat, a

dokumentéw majacych wplyw na dziatalnos$¢ i organizacje spétdzielni, na state.
Wymog przechowywania dokumentéw przez 2 lub 5 lat jest pretekstem do wytwarzania nieprawidtowosci, gdyz po tak
krotkim okresie zniszczenie dokumentdéw tworzy czystq karte dla 0séb dopuszczajgcych sie do tych nieprawidtowosci.

Nadanie uprawnienia obowigzkowego kontrolowania spoétdzielni mieszkaniowych, na wniosek
lub z urzedu, przez organy Panstwa:

a) Prokurature,

b) NIK,

c) CBA,

d) wiasciwe Ministerstwo.
Brak uprawnienia dla w/w organdéw do kontrolowania spétdzielni mieszkaniowych doprowadzito do ogromnych
nieprawidtowosci i patologii w funkcjonowaniu spétdzielni mieszkaniowych.
Samo wiasciwe Ministerstwo ma dotychczas uprawnienie tylko do zadania wyjasnien od spotdzielni, gdy powezmie
informacje o nieprawidtowosciach, a gdy te wyjasnienia uzna za niewystarczajagce moze tylko zada¢ do Zwigzku
Rewizyjnego, o przeprowadzenie przez niego lustracji, ktéra moze jedynie sprowadza¢ sie do sytuacji, jakie sg opisane
w ponizszym pkt 15.

Zmiane zasad i procedur w/s 3-letnich lustracji oraz lustracji na zadanie wilasciwego
Ministerstwa.

Lustracje sg pozorowane, nie zdajg egzaminu i sg kpina. Sq kierowane przez Zwigzek Rewizyjny i dokonywane przez
lustratorow — przewaznie bylych lub emerytowanych prezeséw spdtdzielni oraz osob powigzanych towarzysko i
rodzinnie z w/w Zwigzkiem. Nieprawidtowo$ci sg tuszowane, w najlepszym razie sa nazywane, w protokdtach lustracji,
mankamentami lub w czasie lustracji sg niby usuwane po naradzie lustratora z prezesem spétdzielni i nie znajdujg
odzwierciedlenia w protokétach lustracji. Nieprawidtowo$ci zgtaszane lustratorom, przez czionkédw, sg bagatelizowane
lub uznawane jako niewiele znaczace.

Nadto, w latach Il dekady XXI w. zostata wypracowana lustracja na odlegto$¢. Lustratorzy zamiast kontrolowac
dokumenty zrédtowe w siedzibie spotdzielni, pracujq poza jej siedzibg na dokumentach-kopiach przesytanych
elektronicznie, takich jakie chce udostepni¢ zarzad spétdzielni.

Doprecyzowanie, ujetych w réznych przepisach USM-u, okreslen ,pisemnych zawiadomier” lub
»na pismie” cztonkéw i dodanie w kazdym wym. przypadku stéw: ,za potwierdzeniem odbioru
podpisem i datg”.

Dotychczasowe zapisy w USM-ie sg poddawane specyficznym i egzotycznym interpretacjom pozwalajacym zarzadom
jedynie na wywieszenie, wydrukowanej na papierze, informacji lub zawiadomienia, na klatce schodowej budynku.
Zarzady uwazajq, ze w ten sposob wypetniajg wymag poinformowania lub zawiadomienia ,pisemnego” lub ,na pismie”
cztonkdw spotdzielni, jako napisanych na papierze, jako ze sq pisemne lub sg na piSmie.




